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  1.研究の背景・目的 
少子高齢化が進み，年々人口減少が進む日本にとって新た
に住宅を購入する人が減少し，総世帯に対して住宅戸数が余
る時代になって久しい。そして今日空き家数の増加が徐々に
深刻さを増し現在はおよそ 850 万戸が空き家といわれている。 
そのようなことを背景に，新たに建設するのではなく，既存
のマンションの修繕を行い，販売する事業を行っている企業
が増えている。企業が行っているマンションリノベーション
は今後どのような事業へとなっていくのかを，現在マンショ
ンリノベーション事業に力を入れている株式会社大京穴吹不
動産と西宮市内にお住まいの主婦の皆さんが，求める住宅の
機能や現在住まわれている住宅の不満について話し合ってい
ただき，理想とする住宅を考え，中古マンションだからこそ
できることを追求する。 
 
2.実践的研究 
2-1 概要 
武庫川女子大学と株式会社大京穴吹不動産が，西宮市小松
北町 1丁目にある株式会社大京穴吹不動産が手掛ける「グラ
ンディーノ西宮悠学の邸」というリノベーションマンション
に関する実践的研究を行うことになった。企画概要は，リノ
ベーションマンションの専有部プランニングを武庫川女子大
学生活環境学部生活環境学科三好研究室ゼミ学生の研究材料
として取り上げ，マンション住戸のリノベーションの実践的
研究を行う専有部プランイングには，周辺住民のヒアリング
及びグループディスカッション・ワークショップなどを行う。 
 ゼミ学生と周辺住民のグループディスカッション・ワーク
ショップにより，吸い上げられたニーズをまとめたプランを
提示し，リノベーションプランを提案する。実施設計の図面
化，設計・施工は，株式会社大京穴吹不動産側が行う。この
マンションは大手企業の元社宅で一棟トータルリノベーショ
ンマンションとして販売を行っている。立地は西宮市小松北
町で阪神甲子園駅から徒歩約 22 分，阪神鳴尾駅から徒歩約
17 分の位置にあり，周りには小松小学校，学文中学校があ
り徒歩 10 分以内で通うことができる。 
 この「グランディーノ西宮悠学の邸」の 301 号室をプラン
ニング計画する。「グランディーノ西宮悠学の邸」でのマン
ションの販売方法は総戸数 70 戸を縦に 4 つの分け約 20 戸
ずつそれぞれ工期をずらし，竣工した部屋から随時販売を行
っている。私が携わることになった 301 号室は最後の 20 戸
の部屋の 1つである。 
図 1 敷地周辺図 
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図 2 既存住戸平面図 A-2 type 
 
2-2 ワークショップ概要 
 ワークショップの参加者は本大学生活環境学部生活環境学
科三好庸隆教授，鎌田誠史准教授，整理収納アドバイザー小
林朗子さん，主婦 6 名，学生 3 名の合計 12 名が参加し，全
3 回に及ぶワークショップを行った。A・B グループ 2 つに
分かれそれぞれ議論していただいた。 
第 1 回ワークショップでは，ワークショップでのテーマは
どのような家が理想なのか，現在の住居の不満や住宅に欲し
い機能や部屋について議論を行った。 
A-2 type 
間取り：3LDK 
専有面積：80.67 m² 
バルコニー面積：11.51m²      
 
          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 3 A・Bグループ 間取りに関わる意見 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 4 A・Bグループ 住戸の性能に関わる意見 
 
第 2 回ワークショップでは，議論内容は第 1 回ワークショ
ップでいただいた意見から 7 案のプランを提案し，その 7 案
に関して意見をいただいた後にグループごとに高評価であっ
た上位 3 位までを決めていただいた。 
第 3 回ワークショップでは，第 2 回ワークショップで A・
B グループそれぞれに高評価であった 3～4 案をもとに，⑴
A-2・B 合同案，⑵C-2 案，⑶E 案の 3 案に絞った。この 3
案を詳細に図面化したものを見てもらい，議論したうえで，
株式会社大京穴吹不動産に提出する最終案 1 案を決定した。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
図 5 A-2・B合同案       図 6  C-2案 
  
 
               
 
 
 
 
図 8 ワークショップでの様子 
 
 
 
 
図 7  E 案 
 
図 9 テレビ会議での様子 
 
全 3 回のワークショップを終え，最終案は A-2・B 合同案
に決定し，その後大京穴吹不動産の本社とテレビ会議と詳細
のプレゼンを行い，後日現地にて今回のワークショップを行
って決定したプランの実施設計された図面を参考に実際にど
のように施工するのか寸法確認の会議が行われ，より一層リ
アルな数字や細かい部分の内容まで事細かに確認が行われた。 
  
3.実践的研究のまとめとマンションリノベーションの可能性 
「収納の大きさ，広さ」「水回りの使いやすさ」「リビング
ダイニングキッチンの広さ」「玄関の広さ」この 4 つが意見
として多く，限られたスペースでより過ごしやすい空間にす
ることと，主婦が求めるものをできるだけ取り入れることの
両立が難しかった。もう 1 つ難しかったのは小梁の位置を気
にして間取りを考えることであった。この小梁は移動不可で
この場所の天井高が 2080mm と他の天井高と変わってくる
ため，小梁がある位置に何をもってくるかを考えることが難
しいことであった。 
以前のマンションの状態が何であったかによってリノベー
ションを行うことができる範囲というものが決まってくる。
物件によって異なるが，今回携わった「グランディーノ西宮
悠学の邸」では PS の位置の変更は不可であったため，考え
たプランの中で不可能なものもあった。しかし，配管等の条
件をクリアすることが出来れば，思い通りの理想の間取りに
近づけることができるだろう。 
これが新築マンションではなく中古マンションであるから
こそ，さらにコストまで抑えることが出来るのであれば，将
来家庭を持ち，住宅購入を希望した時，「リノベーション」
という選択肢が増えるだろう。そのきっかけとして今回のリ
ノベーションが役に立つ第一歩になると考える。 
 
参考文献 
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